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A zálogjog a hitelező követelésének biztosítékául lekötött dolog feletti jog, hatalom. Amióta
tartozás létezik a történelemben, mindig is keresték az emberek az adósság visszaﬁzetését
hatékonyan biztosító eszközöket. A zálogjog részletszabályai azonban nagyon sokszor változtak a
történelemben. E cikk célja, hogy bemutassa a zálogjog középkori fejlődését a középkori
egyetemeken oktatott jog, a ius commune tanításaitől kezdve.
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1. A zálog fogalma és fajtái a ius commune szerint
[1] A zálog fogalmát a XIII. századi jogtudós, az Azo-tanítvány Goﬀredus Tranensis így határozza meg:
Pignus est res obligata pro debito ad securitatem creditoris, vagyis a zálog a kötelem biztosítékául
lekötött dolog. A zálog az ókori római jog óta sajátosan többarcú, komplex jelenség, hiszen a zálogjog
mint tulajdoni korlát alapvetően dologi jogi intézmény, a zálogjogot alapító, az egyes zálogjogi
formákhoz illeszkedő zálogszerződés és annak szabályai azonban a szerződési biztosítéknyújtási
funkciójukból adódóan a kötelmi jog körébe tartoznak.
[2] A zálognak a zálogtárgy jellege szerint két fajtája van. A ius commune a pignus mobile és a pignus
immobile fogalmát különbözteti meg. A pignus mobilének két fajtája van: tárgya lehet élőlény vagy
élettelen tárgy, dolog is (gabona, olaj stb.). A Summa legum Raymundi Parthenopei  a De pignoribus
című fejezetében a ’zálog’ jelentésű hypotheca kifejezést nem használja, de más helyen azt mondja:
„hypotheca, id est pignus immobile” (hypoteca, azaz az ingatlan záloga).
[3] Amint a Summa legum… hivatkozott szakaszából is látszik, a középkorban a pignus ingó-, a
hypotheca pedig ingatlanzálogot jelentett, de volt olyan szerző is, aki szerint a pignus és a hypotheca
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között semmi különbség nincsen. A glosszátorok megfelelő történelmi ismeretek hiányában nem
voltak tisztában a zálogjog e két fajtájának sem az eredetével, sem a valódi jelentésével. Ez a két
kifejezés gyakorta más-más értelmet fed az egyes középkori munkákban. Jacobus Balduinus szerint
„pignus et hypothecam saepe confundunt et iis verbis promiscue utuntur vel etiam abutuntur”  (a pignus
és a hypotheca kifejezést gyakran összekeverik, és ezekkel a szavakkal vegyesen élnek vagy inkább
visszaélnek).
[4] Világos elhatárolás először Panormitanusnak a Liber Extrához írott munkájában jelenik meg.
Panormitanus szerint a hypotheca jelzálogjogot jelent, és a kifejezést attól függetlenül kell alkalmazni,
hogy a zálogjog tárgya ingó vagy ingatlan-e („hypotheca dicitur quando non ﬁt traditio, sed cum retinetur
sive sit res mobilis sive non, pignus quando traditur” ). A pignus jelentése ezzel szemben kézizálog,
szintén függetlenül attól, hogy ingó vagy ingatlan képezi-e a zálogjog tárgyát.
[5] A ius commune szerint a zálogjog expresse vagy tacite keletkezik. A „kifejezett” (expresse) keletkezést
nevezzük a felek rendelkezése alapján létrejött zálogjognak, míg a tacite keletkezett, hallgatólagos
zálogjog törvényes zálogjog. Goﬀredus szerint a törvényes zálogjog fajtái: 1. A feleséget hozománya
visszakövetelésének biztosítására megillető, a férje vagyonán fennálló zálogjog. 2. A gyám vagyonán
fennálló zálogjog. 3. A bérlő által bevitt dolgokon fennálló zálogjog. 4. A ﬁscus (kincstár) zálogjoga. 5. A
rabszolga vagyonán fennálló zálogjog.
[6] A ius commune a zálogjogoknál nem ismerte a nyilvánosság követelményét. A nyilvánkönyvek
(telekkönyvek) vezetése a városi jogokból ered, és általános követelménnyé csak a XVIII–XIX.
században vált. Bár a Codex 8.18.11 ismerte a pignus publicum, valamint a pignus quasi publicum
fogalmát, ez a konstitúció a zálogjognak nem a mai értelemben vett nyilvánosságáról rendelkezett.
Leo császár constitutiója szerint a közjegyzők által szerkesztett zálogszerződések és az ezek alapján
keletkező zálogjogok, amelyeket pignus publicumnak neveztek, a többi zálogjoghoz képest
rangelsőbbséggel rendelkeznek. Nem arról volt tehát szó, hogy a zálogjogokat nyilvánkönyvekbe kell
jegyezni, és ez a dologi jog keletkezésének feltétele, hanem csak arról, hogy a közjegyző előtt kötött
zálogszerződések a többi zálogjogot megelőzik.
[7] A ius commune átvette a római jogból a titkos vagy hallgatólagos zálogjogok rendszerét. Ezek a
titkos zálogjogok (hypotheca tacita) az általános, egész vagyont terhelő zálogjogokkal (hypotheca
generalis) és a nyilvánosság hiányával együtt teljesen megbízhatatlanokká tették a zálogjogok
érvényesítését. Senki sem szerezhetett zálogjogot anélkül, hogy a titkos zálogjogok a rangsorban meg
ne előzzék.
2. Remedium purgationis civilis
[8] Az ingatlanok forgalmát különösen megnehezítették a vevő számára a vásárláskor ismeretlen
zálogjogok. A nyilvánosság hiányát volt hivatott enyhíteni az ún. remedium purgationis civilis, amelyet a
milánói városi statútum vendita ad cridas néven ismert. A francia jogterületen különösen elterjedt
középkori eredetű intézmény lényege az, hogy az ingatlanok eladásakor nyilvános felhívás alapján
minden záloghitelezőnek jelentkeznie kellett. Ha valamelyik záloghitelező a kitűzött határidőn belül
nem jelentette be zálogjogát az eladandó ingatlanra vonatkozóan, akkor azt később már nem
érvényesíthette az ingatlan vevőjével szemben.  A XVIII. századi zálogjogi reformok átalakítás után a
francia jelzálogjog fontos elemévé tették e jogintézményt, a4mely a Code civil hatályos szövegében
purge néven szerepel. Ezt a jellegzetesen francia jogintézményt a német és ausztriai jog nem ismeri.
3. Általános zálogjog
[9] A glosszátori jogtudomány ismerte az általános zálogjogot (pignus generale), amely az adós minden
meglévő és leendő vagyontárgyára vonatkozó zálogjog. Az egyedi zálogjog ezzel ellentétben csak
egyes vagyontárgyakra terjed ki. A római jog szerződési, törvényi és bírói zálogjog között is
különbséget tett (pignus conventionale, pignus praetorium és pignus judiciale). Az általános zálogjog
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terjedelmét tekintve lehet univerzális, tehát csődszerű (ti. a pignus generale), vagy egyedi (pignus
singulare), amely az adós egyes vagyontárgyaira terjed ki.
4. A zálogjogviszony tárgya, a felek jogai és kötelezettségei
[10] Azo, Goﬀredus és Hostiensis általános szabályként rögzíti, hogy „pignorari possunt omnes res,
quae vendi possunt” (’zálogba lehet adni minden dolgot, amit el lehet adni’). El lehet zálogosítani a
függő gyümölcsöt (fructus pendens) és a jövőbeli követelést is. A zálog tárgyai lehetnek a res corporales
és res incorporales, azaz a testi, érzékelhető és a testetlen dolgok egyaránt. Zálogba lehet adni a
szolgalmat is, mind a személyes szolgalmakat (a használatot vagy a haszonélvezet jogát), mind a
telkieket (ezek közül csak a vidéki és nem a városi szolgalmakat). Goﬀredus szerint a városi
szolgalmakat elzálogosítani nem lehet „ne ex varietate usus et utentium aediﬁcia destruantur” (’nehogy a
használók különbözősége miatt az épületek kárt szenvedjenek’).  Ez észszerű is, hiszen annak nem
lenne értelme, ha az épület megtámasztására szolgáló szolgalmat el lehetne zálogosítani. Ezzel
szemben észszerű például a fakivágási szolgalom átengedése. A forgalmon kívüli dolgokat (res sacra)
és a szabad embert elzálogosítani nem lehet.
[11] A zálogadós köteles a tartozását megﬁzetni, még akkor is, ha az átadott zálogtárgy
megsemmisült, de csak akkor, ha nem a zálogjogosult hibájából („absque culpa creditoris”).  A
zálogadós köteles a zálogjogosult által jóhiszeműen eszközölt beruházásokat megtéríteni (nisi fuerint
immoderatae). A zálogtárgyat másnak el nem zálogosíthatja, mert ezzel a stellionatus (csalás)
bűncselekményét valósítaná meg, kivéve azt az esetet, ha a dolog „utrique suﬃciat”, vagyis minden
követelés kielégítésére elegendő. Ugyanígy a stellionatus tényállását valósítja meg az, aki az idegen
dolgot a tulajdonos akarata ellenére szándékosan elzálogosítja vagy az elzálogosított dolgot
elfogyasztja.
[12] A záloghitelező köteles a tartozás teljes megﬁzetése után a zálogtárgyat visszaszolgáltatni. Ha
azonban csak részteljesítés történt, a zálogjog továbbra is fennmarad.
[13] A ius commune a záloghitelezővel szemben a dolog őrzésében a diligentia exacta (speciális
gondossági mérték) felelősségét követeli meg. A záloghitelező felelőssége a klasszikus jogban custodia
(speciális felelősségi mérce) felelősség volt, mivel a záloghitelező érdekelt adós, és egyúttal más
dolgát is őrzi. A glosszátorok azonban a custodia felelősség önálló kategóriáját nem ismerik.  A római
jogtól örökölt custodia tényállását a glosszátorok részint a culpa levissima (legkönnyebb gondatlanság),
részint a culpa levis (könnyű gondatlanság) kategóriájába sorolták. A diligentia exacta a culpa levis
szinonimája volt, míg a diligentia exactissima  a culpa levissimát jelentette.
[14] A ius commune tiltja azt a szerződési kikötést, amely szerint a záloghitelező nemteljesítés esetén a
zálogtárgy tulajdonosává válik. Ezt uzsorás szerződésnek nevezték (penitus usurarium). A Summa legum
Raymundi Parthenopei példát is hoz egy ilyen szerződési formulára: „Ego obligo tibi domum meam pro
decem talentis, quae valet triginta talenta tali pacto, si non redimo eam tali die, quod sit tua” (’én zálogba
adom neked a házamat tíz talentumért, és ha nem váltanám vissza a kikötött határidőben, legyen a
tiéd’). A példából látjuk, hogy a teljes értéken valójában harminc talentumot érő ház csak tíz talentum
visszaﬁzetésének biztosítására szolgál. Az igazságosság megköveteli tehát, hogy a zálogtárgy
tulajdonjogának megszerzése (elszámolás nélkül) tiltott legyen.
[15] A fő követelés nemteljesítése esetén a zálogtárgyat csak eladni szabad, másnak ajándékozni vagy
másképpen hasznosítani nem. Ennek oka az, hogy a zálogtárgy eladásából befolyt vételárból a
záloghitelező kielégítése után fennmaradó összeget a zálogadósnak ki kell adni. Ha pedig a zálogtárgy
eladásából befolyt vételár nem elegendő a záloghitelező kielégítésére, akkor a záloghitelező annak
kiegészítésére (ad supplementum) perelhet, de csak akkor, ha a zálogszerződés megkötésekor
kifogásolta a zálogtárgyat, például annak értéktelensége miatt. Ha ezt nem tette meg, kiegészítésért
nem perelhet. A Summa legum Raymundi Parthenopei előírása az, hogy a zálogtárgy értékesítése előtt a
bíró emberének (per famulum judicis) fel kell szólítania a zálogadóst arra, hogy váltsa ki a zálogtárgyat,
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és csak azután lehet eladni azt.
[16] Nem csak a lex commissoria tilos a zálogszerződésekben. A ius commune felsorolt egyéb tilos
kikötéseket is. Ezeket az ún. in fraudem legis (’a törvény kijátszásával’) kikötéseket többféleképpen
csoportosították. De persona ad personam kikötés volt az, amikor a törvényt per interpositam personam
(köznapi kifejezéssel élve: stróman segítségével) szándékozták megkerülni. (Ez ma is gyakori: például
más nevére íratnak egy ingatlant.) In fraudem legis (a törvény kijátszására irányuló) kikötés volt a
zálogszerződéseknél a Summa legum… szerint, amelyik megtiltotta a zálogtárgyból való kielégítést. („Si
pactum factum est inter debitorem et creditorem, ne liceat debitori ipsum pignus distrahere, non valet. Et
ratio est, ne debitor invitetur ad deliquendum, id est solutionem denegandam”  ’Ha a hitelező és az
adós megállapodnak, hogy az adós ne válthassa vissza a zálogtárgyat, ez nem érvényes. Ennek oka az,
hogy a zálogadóst ne ösztönözzék a teljesítés megtagadására.’)
[17] Bár a római jog forrásai alapján a ius commune felismerte a zálogjog járulékos jellegét, már
Paulus de Castrónál felmerült a kérdés, létezhet-e személyes követelés nélküli (sine personali
obligatione) zálogjog. Baldus azt vizsgálja, hogy lehetséges-e a zálogjogot átruházni az alapul fekvő
követelés nélkül. Bár a vélemények gyakorta eltértek egymástól, a fejtegetések általában különbséget
tettek a zálogjog járulékossága és a zálogszerződés causája között. Abból, hogy a zálogjog nem
járulékos, a kommentátorok szerint még nem következik az, hogy a zálogjog causa nélküli, vagyis
absztrakt lenne.
[18] A dissensiógyűjteményekből  láthatóan már a glosszátorok is foglalkoztak azzal, hogy turpis
(csalárd) követelés biztosítására érvényesen alapítható-e zálogjog. Egy glosszátor már a XIII.
században felvetette a kérdést, hogy ilyen esetben érvényes-e a zálogjog.
[19] A ius commune jogtudósai is foglalkoztak a zálogjogok rangsorának kérdésével. Már a Digestában
feltűnik a privilegium exigendi kifejezés, amely a zálogjogok között elsőbbséget biztosított. A római jogi
források alapján dolgozták ki a glosszátorok a privilégiumra vonatkozó szabályokat. A zálogjogi
privilégiumokat (privilège) a francia Code civilbe is átvette.
5. A zálogjog porosz kapitalista átalakítása a XVIII. században
[20] A XVIII. században az egyre izmosodó kapitalizmus igényeihez alkalmazkodva számtalan
jogdogmatikai újítás keletkezett a zálogjogban, nagyrészt a német jogtudomány eredményeként.
[21] A XVIII. század zálogjogi reformjainak sorában keletkezett Poroszországban a záloglevél
intézménye (Pfandbrief). A hétéves háború után az elszegényedett, hitelt csak magas kamatra felvenni
tudó földbirtokosok hiteligényének kielégítésére és a magas kamatok letörésére II. Frigyes porosz
király 1769-ben bocsátotta ki a záloglevelet szabályozó kabinetrendeletét. A földbirtokosok ún.
Landschaftot alkottak, amely nem törekedett nyereségre, csak a tagok támogatására. A Landschaft
hitelt nem nyújtott, de az általa kiállított záloglevél lehetővé tette, hogy a tag mástól kedvező
kamatozású hitelt vehessen fel. A kölcsönadó többszörösen biztosítva volt, egyrészt a jelzálogjoggal,
másrészt a kezességet vállaló Landschaft vagyonával, harmadrészt pedig a többi tag helytállási
kötelezettségével. A jobban biztosított hitel pedig olcsóbb. Ez az intézmény volt a mai jelzálogbankok
őse.
[22] A Landschaft a jelzálogbanktól eltérően tehát nem nyújtott hitelt és nem törekedett nyereség
elérésére, hanem a hitelfelvevők egyfajta kölcsönös segélyegyleteként működött. A jelzálogbank a
minél nagyobb hitelkihelyezésben érdekelt, egyúttal azonban a felajánlott biztosíték megfelelőségéről
is dönt, ami feloldhatatlan érdekkonﬂiktust szül. Ha ezenfelül még értékpapír (jelzáloglevél)
kibocsátására is jogosult, amely kikerül a bank mérlegéből, akkor a banknak minden eszköze megvan
arra, hogy fedezetlen követeléseket, értéktelen értékpapírokat állítson elő, és ezt akár az egész világon
nagy haszonnal értékesítse (vö. észak-amerikai jelzáloghitel-válság).
[23] A XIX. században a telekkönyvi rendszer fejlődésével együtt a zálogjogi reformok is új lendületet
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vettek. Mai jelzálogjogi rendszerünk kialakulására leginkább a porosz jelzálogjogi szabályozás hatott.
A különböző német kisállamok különböző módon próbálták megreformálni a ius commune nem
kielégítő zálogjogi szabályozását.  A XIX. században sok eltérő megoldás versengett egymással, míg
végül a német egyesítésben vezető szerepre szert tett Poroszország zálogjogi rendszere érvényesült.
Ez meghatározta a mai német polgári törvénykönyv szövegét is. Kérdés, hogy a porosz zálogjogi
rendszer győzelmével a dogmatikailag leginkább kidolgozott, a méltányosság követelményeit
leginkább érvényre juttató zálogjogi és telekkönyvi szabályozás alakult-e ki, vagy ennek elterjedése és
befolyása inkább csak Poroszország hatalmi helyzetének köszönhető.
[24] A XVIII. századi porosz ingatlanjogi rendszer képezte a XIX. század telekkönyvi és zálogjogi
törvényhozásának alapját. 1783-ban bocsátották ki a porosz Allgemeine Hypothekenordnungot, amely
az 1794-ben törvénybe iktatott porosz Landrechttel együtt a porosz ingatlanjog alapját képezte.
Ezekben a törvényművekben részben megjelennek a későbbi jól ismert jelszavak, a forgalom
biztonságának és a jóhiszeműségnek a védelme, amelyekhez a nyilvánkönyvi elv és a később félretett
anyagi legalitás elve kapcsolódott.
[25] Az Allgemeine Hypothekenordnung az ingatlanátruházási szerződések alapos és részletes
vizsgálatát írta elő.  Nem elégedett meg a szerződések formai ellenőrzésével, hanem célul tűzte ki
az átruházó jogügylet tartalmi vizsgálatát. A telekkönyvet vezető hatóság feladata nem pusztán
közigazgatási jellegű volt, hanem bírói, hiszen nemcsak a benyújtott szerződések nyilvántartását
végezte, hanem a szerződések érvényességéről is határozott. A döntés kollegiális volt, és személyes
anyagi felelősséggel járt.
[26] Ezt a porosz jelzálogjogot 1872-ben lényegesen átalakították. A porosz zálogjogi szabályozás
reformjához a mecklenburgi törvényhozás nyújtott mintát. Mecklenburgban addig a ius commune
rendszere volt érvényben, majd 1848-ban hatályba lépett a Hypothekenordnung. Kidolgozója, Viktor
von Meibom nevéhez fűzhető a követelésfüggetlen „Realobligation” megalkotása, amely a későbbi
porosz jogalkotás révén Grundschuld néven vonult be a történelembe. Meibom a formális jogerőhöz
váltójogi jellegű kifogáskorlátozó technikákat illesztett, és értékpapírrá változtatta az addigi
akcesszórius zálogjogot.
[27] Poroszországban a mecklenburgi dogma („Mecklenburger Dogma”), vagyis az önálló,
követelésfüggetlen zálogjog találmánya nagy csodálatot váltott ki.  Az 1872-es porosz jelzálogjogi
reformnak a törvényhozás elé került tervezete annyira a mecklenburgi jog befolyása alá került, hogy
csak az önálló zálogjogot (Grundschuld) ismerte az ingatlanok elzálogosításának egyetlen és
kizárólagos módjaként, a járulékos zálogjogot teljesen el kívánták törölni. A felsőházban a tervezet
vitája során ez azonban tiltakozást váltott ki, és javaslatként felmerült az önálló zálogjog mellé a
járulékos zálogjog (Hypothek) beiktatása is. A járulékos Hypothek azonban így is engedni kényszerült a
kapitalizmus kívánalmainak, mert nem annak pandektajogi formáját, hanem az ún. forgalmi jelzálogot
(Verkehrshypothek) iktatták törvénybe. A zálogjog forgalomba állításához szükséges volt a kifogások és
az anyagi legalitás vizsgálatának erőteljes korlátozása, valamint az értékpapírrá alakítás.
[28] A porosz törvényhozásban a kérdés körül nagy vita bontakozott ki. Az anyagi legalitás elvének
ellenzői szerint a bíró nem válhat nyomozó hatósággá vagy inkvizítorrá, aki a szabad polgárok
magánügyeiben vájkál. Az anyagi legalitás elvének érvényesítésére az 1783-as porosz Allgemeine
Hypothekenordnung által bevezetett állami gyámkodás (Bevormundungsystem, Polizeikontrolle) a szabad
forgalom igényeinek szempontjából megengedhetetlen. A bekebelezés és a tulajdonszerzés alapjául
szolgáló jogügylet tüzetes és aprólékos vizsgálata időigényessége miatt az ingatlanok szabad
forgalmát akadályozza, ezért erre nincs szükség. Elegendő az absztrakt dologi jogügylet, vagyis a
bekebelezési engedély formai vizsgálata, de a dologi jogügylettől független kötelmi jogügylet tartalmi
vizsgálata (például az uzsorás jellegé) felesleges. A felek által szándékolt jogi cél magánügy, nem
tartozik az államra. Az állam feladata csak az, hogy a tulajdonátruházásra irányuló szándék
(konszenzus) meglétét vizsgálja, nem pedig az egész kötelmi jogügyletet.
[29] Az anyagi legalitás elvének porosz hívei szerint a konszenzuselv nem garantálja megfelelően a
[14]
[15]
[16]
[17]
[18]
törvényességet, sőt a törvénytelenségeknek, a bűncselekménynek biztosít törvényes védelmet. A
pandektista absztrakt dologi jogügylet nihilizmusa csak a tolvajok, csalók és rablók (Diebe, Betrüger,
Straßenräuber) jogtalanul megszerzett tulajdonának igazolására alkalmas. A stabil tulajdoni rend
helyett ez az elv az önértéknek tekintett kereskedelmi forgalom igényeit helyezi előtérbe. A
parlamenti vitában hevesen bírálták a váltójogi szabályoknak az ingatlanjogra való kiterjesztését. A
szélsőségesen formalizált nyilvánkönyvi jog az anyagi joggal szembeni indiﬀerentizmust leplezi, mely
által a telekkönyvi bekebelezés elveszti bírói jellegét, és kisszerű hivatalnokok kalligraﬁkus
írásgyakorlatává silányul. A konszenzuselv mesterségesen elszeparálja egymástól a jogi és a gazdasági
szférát, mert a bekebelezéskor az ügylet által szándékolt gazdasági célok és hatások vizsgálata
elmarad. A formális szempontok túlhajtása a tartalmilag kiüresített, haszonelvű kapitalizmus
győzelme a tisztességes polgár és kereskedő tulajdona felett. Alapja a laissez faire elv, a szélsőséges
liberálkapitalizmus, amely a jog félretételével a gazdasági erők szabad játékára bízza a tulajdoni
viszonyok alakítását.
[30] A porosz jelzálogjog a modern forgalmi jelzálog ősformája lett, amely meghatározó befolyást
gyakorolt a német Bürgerliches Gesetzbuch ma is hatályos szabályozására. A törvény szerkesztői a
biztosított követelés terjedelme tekintetében is érvényre juttatták a közhitelesség elvét, hogy az
ingatlanból forgalomképes hiteleszközt nyerjenek (Verkehrshypothek). A nyilvánosság követelménye
összekapcsolódott a forgalomképesség hangsúlyozásával, ami még az anyagi legalitás elvét is
erodálta. A törvényes zálogjogokat erőteljesen le kellett csökkenteni, hogy azok a forgalmat ne
veszélyeztessék. A gazdasági liberalizmus eszméiben fogantatott jelzálogjogi rendszer alapvető célja
volt az ingatlan mobilizálása, amelynek útjában állt az anyagi legalitás elve, és ami ezzel szorosan
összekötődött, a járulékosság. Az ingatlanok forgalmának fellendítését szolgálta az absztrakt dologi
jogügylet kidolgozása is, amely az önálló zálogjog kialakulásának irányába mutat. Az ingatlanok
forgalomképességének fokozására az ekkor kifejlődött váltójogi dogmatika is a törvényalkotók
segítségére sietett.
[31] A zálogjogok levelesítésének, értékpapírrá változtatásának egyértelműen a részvények, ipari
kötvények szolgáltattak mintát. A XIX. századra a mezőgazdaságtól egyre inkább az ipar vette át a
vezető szerepet, és egyfajta verseny alakult ki az ipar és a mezőgazdaság között a befektetésre
alkalmas szabad pénzeszközökért.  Az ipar egyre nagyobb jelentőségre tett szert, egyre több árut
állított elő, egyre nagyobb proﬁtot termelt, és egyre inkább versenyre tudott kelni a mezőgazdaság
jövedelemtermelő képességével.
[32] Ebben a tőkéért folytatott versenyben úgy látszott, hogy a mezőgazdaság, a mezőgazdasági
termelés nem tudja felvenni a versenyt az ipar kínálta tőkebefektetési lehetőségekkel.  Az iparban a
tőke összegyűjtésének fő eszköze az értékpapír volt, ezért merült fel a német zálogjog reformereinek
fejében az az ötlet, hogy a tőkeszerzéshez a zálogjogok forgatható értékpapírba foglalására van
szükség. Persze ennek a rendszernek az egyoldalúsága és hibái is kiütköztek. Aki a részvényt
kibocsátja, gyakorlatilag különösebb biztosíték nélkül jut „hitelhez”, és ha a vállalkozás nem működik,
nem köteles visszaﬁzetni a részvény névértékét, vételárát. A jelzálog-adóslevélnél azonban a
hitelfelvételnek súlyos ára van. Ha az adós ﬁzetésképtelen, az ingatlant elárverezik. Az értékpapírba
foglalt jelzálogjog kedvez a könnyelmű eladósodásnak, és az eredetileg elérni kívánt cél
megvalósulása, nevezetesen anyagi eszközök szolgáltatása a mezőgazdaság fejlesztéséhez, e
konstrukcióban egyáltalán nincs biztosítva, hiszen a hitel nem csak mezőgazdasági gépek vásárlására
vehető fel. A nemes célhoz képest az eszköz inadekvát maradt.
[33] A szokásos, de közhelyszerű felfogás szerint a zálogjogi rendszernek az előbbiekben vázolt
fejlődését a mezőgazdaság igényei motiválták. A mezőgazdasági gépek fejlődése magával vonta a
hiteligények növekedését, és ez sarkallta a jogalkotókat a zálogjog váltójogi jellegű átalakítására. E
jogalkotói célkitűzés sikerét azonban a korabeli adatok alig támasztják alá. A földtulajdon ugyan
eladósodott, de ennek okát nem a mezőgazdaság intenzív fejlesztésében kell keresnünk, mert a
hitelek nyolcvan százalékát nem a mezőgazdaság fejlesztésére, gépek beszerzésére vették fel.
[19]
[20]
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[34] Az ingatlan mobilizálásának és a forgalom biztonságának jelszava az ingatlanspekulációnak is
erőteljesen kedvezett, ami szintén nem az eredeti célt, a mezőgazdaság fejlesztését szolgálta. A
kortársak számára egyenesen megdöbbentő volt az ingatlanforgalom növekedése: „in Schlesien mit
den Landgütern fast wie mit den Pferden gehandelt wird”  (’Sziléziában úgy kereskednek az
ingatlanokkal, mint más a lovakkal’). Az ingatlanspekuláció növekedése, a mezőgazdasági termelők
növekvő eladósodása, a bankok extraproﬁtra törekvő hitelpolitikája az eredeti célt gyakorlatilag
meghiúsította, az elért „vívmányok” nem voltak adekvát viszonyban az eredeti célokkal.
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